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Section 64 of the Property Law Act 1974 (Qld) and the Reluctant Buyer 
 
The decision of the Court of Appeal  in Dunworth v Mirvac Qld Pty Ltd  [2011] QCA 200 arose  from 
unusual circumstances associated with the flood in Brisbane earlier this year. 










four months  to  complete  the work.   Mirvac’s offer  to  restore was  rejected by  the buyer.   On 28 
January 2011, the buyer purported to rescind the contract on the basis that the apartment was unfit 




completion  or  possession whichever  earlier  occurs,  the  dwelling  house  is  so 
destroyed or damaged as  to be unfit  for occupation as a dwelling house,  the 
purchaser  may,  at  the  purchaser’s  option,  rescind  the  contract  by  notice  in 
writing given to the vendor or the vendor’s solicitor not  later than the date of 
completion or possession whichever the earlier occurs. 
(2)  Upon  rescission of  a  contract under  this  section,  any money paid by  the 
purchaser  shall  be  refunded  to  the  purchaser  and  any  documents  of  title  or 
transfer  returned  to  the vendor who alone  shall be entitled  to  the benefit of 
any  insurance  policy  relating  to  such  destruction  or  damage  subject  to  the 
















was valid and  for dissolution of  the order  for  specific performance.   At  first  instance,  the primary 
judge extended the time for completion until the 8th of June 2011 and made orders to facilitate trial 
of the issues raised. 
On appeal, the main  issue for determination was a relatively  limited question of construction.   The 
question was whether  the  statutory  right of  rescission provided by  s 64 could  subsist beyond  the 
date  that  had  been  contractually  appointed  for  completion where  there was  a  later  paramount 





de  Jersey  CJ  (with whom Dalton  J  agreed)  did  not  consider  it  necessary  to  analyse  in  detail  the 
competing contentions made by counsel which focused on the significance of the court’s imposition 























could not  correctly be classified as a  situation where  the buyer was  taking advantage of her own 
wrong.   Notwithstanding  the buyer’s  earlier unsuccessful  attempt  to  avoid  the  contract on other 
grounds, the decision of the Court of Appeal reflects the expected consequence of a statutory right 
of rescission that is intended to facilitate consumer protection notwithstanding that it was triggered 
by circumstances that were anything other than expected. 
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